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        Лист1 – Схема существующего использования территории

       Лист 2 –  Проект межевания территории
1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ
Проект межевания территории, ограниченной улицами Ботевградская, Те​решковой, Пролетарская, Полежаева г.Саранска разработан ООО «НПП «Инже​нер» в соответствии с муниципальным контрактом № 11-2 от 10.08.2010 г. и заданием на разработку градостроительной документации, утвержденным главой администрации городского округа Саранск от 16.08.2010 г. 
Проект межевания территории выполнен в целях формирования и поста​новки на государственный кадастровый учет земельных участков под много​квартирными домами в границах улиц Ботевградская, Терешковой, Пролетар​ская, Полежаева города Саранска. Схема размещения территории разработки проекта межевания в структуре города представлена на рис.1. 

Основными задачами проекта являются:

- выполнение требований п.4 ст.14 Федерального закона «О фонде содейст​вия реформированию жилищно-коммунального хозяйства»;

- обеспечение условий для утверждения проекта межевания территории;

- формирование границ земельных участков, на которых расположены мно​гоквартирные дома и иные объекты капитального строительства;

- расчет земельной доли участка, на котором расположен многоквартирный дом, на 1 кв.м помещений.
Работы по разработке проекта межевания выполнены специалистами ООО «НПП «Инженер» в следующем составе:

- инженер – геодезист – Морозов О. В.

- инженер – геодезист – Морозов А. В.

- инженер – Бочкова Д.Н.

- инженер I категории – Сергеева Р.Г.

- начальник отдела – Павлова Н.Б.

СХЕМА РАЗМЕЩЕНИЯ 

ТЕРРИТОРИИ РАЗРАБОТКИ ПРОЕКТА МЕЖЕВАНИЯ 
в структуре города САРАНСКА
(территория, ограниченная улицами Ботевградская, 

Терешковой, Пролетарская, Полежаева)
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          Условные обозначения

           ---------- - граница территории разработки проекта межевания











Рис.1

НОРМАТИВНАЯ БАЗА  И ИСХОДНЫЕ ДАННЫЕ 

ДЛЯ РАЗРАБОТКИ ПРОЕКТА МЕЖЕВАНИЯ

Работы по разработке проекта межевания территории выполнены в соот​ветствии с требованиями следующих правовых и нормативно-технических до​кументов:
1. Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29 декабря 2004;
2. Земельный Кодекс Российской Федерации от 25 октября 2001 г.;  

3. Жилищный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 г.;
4. ФЗ № 185 от 21.07.2007 года «О фонде содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства»;
5. ФЗ № 189 от 29.12.2004 г. «О введении в действие жилищного кодекса Российской Федерации»:
6. ФЗ №221 от 24.26.2007г. «О государственном кадастре недвижимости»;
7. Свод правил по проектированию и строительству СП 30-101-98 «Методи-ческие указания по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах», утвержденных приказом Минземстроя РФ от 26.08.1998  г. № 59;
8. Инструкция о порядке разработки, согласования, экспертизы и утверждения градостроительной документации, утвержденная постановлением Государственного комитета РФ по строительству и жилищно-коммунальному комплексу от 29.10.2002 г. № 150;
9. Постановление Главы Администрации городского округа Саранск  от 01.08.2006 г. № 2178 «О подготовке проектов планировки территорий городского округа Саранск, включая проекты межевания»;
10.  Постановление Главы Администрации городского округа Саранск  от 21.04.2009 г. № 893 «Об утверждении документации по проекту планировки территории, ограниченной улицами Ботевградская, Терешковой, Пролетарская, Полежаева г.Саранска;
11.  Исходной планово-картографической основой для разработки проекта межевания явились материалы топографической съемки М 1:500,  выполненной ООО «НПП «Инженер» в 2010 году. 
В качестве исходных данных для выполнения проекта использовались  сле​дующие сведения и материалы:

1) проект планировки территории, ограниченной улицами Ботевградская, Те​решковой, Пролетарская, Полежаева г.Саранска, выполненный ООО «Саранск​гражданпроект» в 2006 году и утвержденный постановлением Главы Администрации городского округа Саранск  от 21.04.2009 г. № 893,
2) сведения государственного кадастра недвижимости о земельных участ​ках, расположенных в границах разработки проекта межевания, полученные в ФГУ «Земельная кадастровая палата» по Республике Мордовия на бумажных (Приложение 2)  и электронных носителях;

3) координаты красных линий,  разработанные в составе проекта плани​ровки территории, ограниченной улицами Ботевградская, Терешковой, Проле​тарская, Полежаева г.Саранска;

4) сведения об объектах недвижимости, расположенных в границах территории разработки проекта межевания (Приложение 1);

5) технические сведения многоквартирных домов, расположенных в границах разработки проекта межевания, а так же нормативные размеры земельных участков (Приложение 3) использованы из разработанного проекта планировки территории.

2. ГРАДОСТРОИТЕЛЬНАЯ СИТУАЦИЯ И                                                                   СОВРЕМЕННОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ ТЕРРИТОРИИ

Территория разработки проекта межевания расположена в центральной части города Саранска, имеет форму прямоугольника и ограничена: с севера – ул.Терешковой, с востока – ул.Пролетарская, с юга – ул.Полежаева, с запада – ул.Ботевградская. Территория разработки проекта представляет собой сложив​шуюся квартальную застройку, ограниченную также красными линиями. Пло​щадь территории разработки проекта межевания составляет 8.7 га. Квартальная застройка представлена многоквартирными домами разной этажности, объек​тами социального и культурно-бытового обслуживания: детский сад № 14, дет​ская республиканская клиническая больница № 1, встроено-пристроенные в многоквартирные дома две аптеки, МУК «Централизованная библиотечная сис​тема для взрослых» (филиал № 2 им.Н.К.Крупской), стрелковый клуб, ремонт и пошив обуви, ремонт электронной техники, пиццерия, две парикмахерские, агентство недвижимости, а также объекты торговли, в том числе «ЦУМ», киоск «Роспечать»; объекты инженерной инфраструктуры: трансформаторные под​станции, кирпичные здания хозяйственных сараев и кооперативных гаражей, а также временные металлические гаражи, которые являются временными, под​лежащими выносу, сооружениями для хранения личного автомобильного транс​порта. Исследуемый квартал застраивался в период с 1927 по1974 годы.
Транспортное обслуживание внутриквартальных объектов осуществляется с прилегающих улиц и внутриквартальных проездов.

Схема существующего использования территории представлена на Листе 1 графических материалов. 

3. ФОРРОВАНИЕ ПРОЕКТНЫХ ГРАНИЦ   

                                       ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ

Формирование проектных границ земельных участков производится в пре​делах красных линий, ограничивающих территорию разработки проекта меже​вания и отделяющих территории общего пользования от внутриквартальных территорий, подлежащих передаче физическим и юридическим лицам на раз​личном праве, в том числе собственникам помещений многоквартирных домов. Границы земельных участков устанавливаются по красным линиям, границам смежных земельных участков (при их наличии) и проездов, естественным гра​ницам, границам отвода магистральных инженерно-транспортных коммуника​ций.

При разработке проекта межевания территории обеспечено соблюдение следующих требований:

– границы проектируемых земельных участков установлены в зависимости от функционального назначения территориальной зоны и обеспечения условий эксплуатации объектов недвижимости и земельных участков, включая проезды, проходы к ним, путем установления границ территорий общего пользования, в том числе внутри красных линий, а также путем установления зон действия ог​раничений на право доступа к земельным участкам (объектам недвижимости);

– границы существующих земельных участков при разработке проекта ме​жевания не подлежат изменению, за исключением случаев изъятия земель для государственных нужд в соответствии с законодательством или при согласии землепользователя на изменение границ земельных участков, а так же при выяв​лении кадастровых ошибок в отношении земельных участков, учтенных в госу​дарственном кадастре недвижимости;

– учет нормативных размеров земельных участков под многоквартирными домами для передачи в общую долевую собственность собственникам помеще​ний в многоквартирном доме, рассчитанных в соответствии с требованиями «Свода правил по проектированию и строительству «Методические указания по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах СП 30-101-98». 

В основу расчета нормативных размеров земельных участков, передавае​мых в общую долевую собственность собственникам помещений в многоквар​тирном доме бесплатно, положен принцип определения величины удельных по​казателей земельной доли для зданий разной этажности на основе градострои​тельных нормативов различных периодов массового жилищного строительства.

Удельный показатель земельной доли представляет собой площадь жилой территории в границах планировочной единицы, приходящейся на 1 кв.м общей площади жилых помещений, входящих в состав общего имущества многоквар​тирного дома. 
Расчеты нормативных размеров земельных участков под многоквартир​ными домами приведены в Приложении 3. Нормативный размер земельного участка многоквартирного дома рассчитан путем умножения общей площади жилых помещений на удельный показатель земельной доли по формуле:

Sнорм = Sк . Уз.д. , где





Sнорм – нормативный размер земельного участка под многоквартирным 

           до​мом, м2
Sк        – общая площадь помещений в многоквартирном доме, м2

Уз.д    – удельный показатель земельной доли для зданий разной этажности (Приложение А СП 30-101-98)

Если фактическая площадь земельного участка в существующей застройке меньше нормативных размеров площади, бесплатно передаваемой в общую до​левую собственность собственников помещений в многоквартирном доме, и увеличение размеров земельного участка за счет смежных земельных участков не представляется возможным, то границы земельного участка многоквартир​ного дома установлены по фактически существующим границам.

Характеристики земельных участков, сформированных  для предоставления физическим и юридическим лицам, в том числе собственникам помещений  многоквартирных домов, представлены в Приложении 4.

Расчет земельной доли участка, на котором расположен многоквартирный дом, и удельного показателя земельной доли на 1 кв.м помещений в этом доме                                              приведен в Приложении 5. Расчет размера земельной доли участка, на котором расположен многоквартирный дом, производится путем деления общей пло​щади земельного участка на общую суммарную площадь помещений всех мно​гоквартирных домов, для которых сформирован единый земельный участок, за​тем полученное значение умножаем на общую площадь помещений в конкрет​ном многоквартирном доме:

Sзу_д = Sзу_общ /Sпом_общ.* Sпом.
Расчет удельного показателя земельной доли производится путем деления земельной доли участка многоквартирного дома на общую площадь помещений в многоквартирном доме по формуле:

Узд = Sзу_д /Sпом., где





Узд         – удельный показатель земельной доли под многоквартирным домом   на 1 кв.м помещений;

Sзу_общ – общая площадь земельного участка под многоквартирными до​мами, м2
Sзу_д      – площадь земельного участка под многоквартирным домом, м2

Sпом_общ – общая суммарная площадь помещений в многоквартирных домах, для которых сформирован единый земельный участок, м2

Sпом          – общая площадь помещений в многоквартирном доме, м2.
Проект межевания территории выполнен в масштабе 1:1000 и представлен на Листе 2 графических материалов. 

5. ОБОСНОВАНИЕ ПРИНЯТЫХ РЕШЕНИЙ

  При разработке проекта межевания территории существующей застройки в границы земельных участков включены территории, занятые непосредственно жилыми зданиями и иными объектами недвижимости, входящими в состав об​щего имущества, а также прилегающие к ним территории, необходимые для обеспечения их функционирования (обслуживания), с учетом требований градо​строительных нормативов, противопожарной безопасности, санитарных и иных норм, обеспечивающих нормальные условия проживания и пребывания граж​дан: проезды и проходы, открытые площадки для временного хранения автомо​билей, придомовые зеленые насаждения, площадки для отдыха и игр детей, хо​зяйственные площадки. В случае: если группа многоквартирных домов обра​зуют единую, физически неразделимую территорию с общим двором; для них сформирован единый земельный участок.

  Границы земельных участков под многоквартирными домами установлены в соответствии с основным функциональным назначением объектов, а размеры не превышают размера нормативной площади, рассчитанной в соответствии с требованиями «Свода правил по проектированию и строительству «Методиче​ские указания по расчету нормативных размеров земельных участков в кондо​миниумах СП 30-101-98». Для группы домов размер земельного участка не пре​вышает суммарного размера нормативных площадей. При этом рассчитана зе​мельная доля многоквартирного дома от общей площади формируемого земель​ного участка и удельный показатель земельной доли на 1 кв.м помещений в доме (Приложение5).

     При разработке проекта межевания предусмотрено:

     – существующие и формируемые земельные участки обременяются правом доступа на участок представителей соответствующих служб и эксплуатирующих организаций для эксплуатации и ремонта существующих, прокладку новых сетей и объектов инженерной инфраструк​туры;  

     – внутриквартальные проезды обременяются правом беспрепятственного проезда пожарных машин в случае возникновения чрезвычайной ситуации и других целей.

       На проектируемой территории сформированы земельные участки, свобод​ные от прав третьих лиц:         участок   I  –  площадь     7620 м2 ;

           участок  II  –  площадь      1548 м2 ;

           участок III  –  площадь     1272 м2 .

На участке I ранее утвержденным проектом планировки территории предусмотрено строительство 5-этажного жилого дома. Участок II в данном проекте межевания территории сформирован для расширения территории детского сада. Участок III подлежит благоустройству с созданием малых архитектурных форм для отдыха населения.
Решение о выполнении землеустроительных действий с целью уточнения границ земельных участков, учтенных в государственном кадастре недвижимо​сти, предусмотренных проектом межевания территории, принимается собствен​ником объекта недвижимости после утверждения проекта межевания в установ​ленном действующим законодательством порядке. 
    Составил: инженер I категории 



  Р.Г.Сергеева  

П Р И Л О Ж Е Н И Я:
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